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BAB I  
PENDAHULUAN 
 
1.1.Latar Belakang 
Notaris adalah seorang Pejabat Umum yang salah satu tugasnya adalah 
membuat akta otentik (Pasal 1 Undang-undang nomor 30 tahun 2004).  Berdasarkan 
pasal 4 jo pasal 7 UUJN, bahwa 60 hari setelah menerima Surat Keputusan 
pengangkatan dari Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia, seorang notaris harus 
disumpah.  Selanjutnya 30 hari setelah pengambilan sumpah tersebut seorang 
notaris harus menjalankan jabatannya secara nyata dalam arti harus membuka 
kantor dan aktif bekerja. Saat membuka kantor, seorang notaris harus paling tidak 
mempunyai 2 (dua) orang karyawan yang sekaligus bertindak sebagai saksi dari 
akta-akta yang dibuatnya.   
Dalam menjalankan jabatannya notaris mengacu pada Pasal 16 (1) UUJN 
dimana mereka berkewajiban untuk  bertindak jujur, saksama, mandiri, tidak 
berpihak dan menjaga kepentingan pihak yang terkait dalam perbuatan hukum.  
Berbeda dengan entitas bisnis, sebuah kantor notaris tidak diperbolehkan untuk 
beriklan sesuai dengan Pasal 4 kode etik Notaris.  Walaupun statusnya bukan 
sebuah entitas bisnis, sebuah kantor notaris harus tetap dijalankan dengan tetap 
mengacu pada prinsip-prinsip tata kelola dan manajemen yang baik.  
Tidak dapat dipungkiri bahwa persaingan di segala bidang usaha semakin 
meningkat. Untuk dapat memenangkannya,  sebuah organisasi harus mempunyai 
keunggulan kompetitif. Diantara beberapa jenis keunggulan kompetitif  tersebut, 
budaya organisasi dipandang sebagai sebuah variabel yang menentukan dalam 
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membentuk keberhasilan organisasi.  Dalam rangka membentuk  budaya organisasi, 
sebuah organisasi membutuhkan sosok pemimpin yang kuat.  Kombinasi antara 
budaya organisasi dengan seorang kepemimpinan yang baik akan menciptakan 
suatu organisasi yang efektif (Xenikou & Simosi, 2006).  Selain dua hal tersebut, 
sumber daya manusia yang berkualitas juga dipandang sebagai senjata utama dalam 
memenangkan persaingan.  Dengan sumber daya manusia yang berkualitas 
organisasi dapat menawarkan produk dan layanan yang lebih baik dari yang lain.   
Di Indonesia, industri jasa notaris tergolong unik karena notaris adalah 
pejabat umum yang sebagian tugasnya adalah mewakili negara dalam membuat 
akta otentik namun berpraktek secara mandiri, tanpa gaji dari negara.  Notaris 
berwenang untuk membuat akta otentik seperti yang diatur oleh Undang-undang 
dan menyediakan jasa hukum lainnya.  Dalam menjalankan jabatannya, seorang 
notaris dapat pula merangkap sebagai Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT), yaitu 
pejabat yang diberi kewenangan untuk membuat akta-akta otentik mengenai 
perbuatan hukum atas tanah serta  Pejabat Lelang Kelas II yang berhak untuk 
melakukan pelelangan benda-benda non eksekusi sukarela.   
Walaupun profesi notaris dilindungi oleh Undang-undang, namun dewasa 
ini terdapat sebuah fenomena yang menjadi ancaman bagi para notaris.  Jumlah 
notaris baru setiap tahunnya bertambah sebanyak ± 1.500 orang (Pidato Ketua 
Umum Ikatan Notaris Indonesia pada acara Rapat Pleno Pengurus Pusat Yang 
Diperluas, Balikpapan, Januari 2017).  Hal ini merupakan imbas dari keputusan 
pemerintah yang membuka kesempatan bagi universitas-universitas di seluruh 
Indonesia untuk menyelenggarakan program studi Magister Kenotariatan.  Hingga 
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saat ini terdapat 39 universitas yang membuka program studi Magister Kenotariatan 
yang menghasilkan lebih kurang 3.000 lulusan setiap tahunnya (Presentasi Dewan 
Kehormatan Pusat Ikatan Notaris Indonesia dalam rangka Penyegaran dan 
Peningkatan Pengetahuan Ikatan Notaris Indonesia di Solo tanggal 26 Januari 
2018).  
Fenomena tersebut mengakibatkan bertambahnya jumlah notaris yang 
diangkat dan secara otomatis meningkatkan persaingan antar notaris.  Sebuah 
kantor notaris harus menawarkan proposisi nilai yang unik agar dapat menjadi 
referensi bagi masyarakat yang ingin menggunakan jasa notaris.  
Sebagai ibukota Propinsi Jawa Tengah, Semarang termasuk wilayah jabatan 
yang sangat disukai oleh baik para calon notaris maupun notaris yang berada di luar 
kota Semarang.  Hal tersebut terlihat dari semakin meningkatnya jumlah notaris di 
kota Semarang dari tahun ke tahun seperti tercantum pada tabel di bawah ini : 
Tabel 1.1 
Jumlah Notaris di Kota Semarang tahun 2016 - 2018 
 
Jumlah Notaris di Kota Semarang 
Tahun 2016 180 orang 
Tahun 2017 205 orang 
Tahun 2018 245 orang 
Sumber : 
Sekretariat Ikatan Notaris Indonesia Wilayah Jawa Tengah, 2018 
 
Untuk dapat menjadi notaris di ibu kota propinsi, seorang notaris baru harus 
memilih tempat kedudukan di kota atau kabupaten lain dan menjalani jabatannya 
secara nyata selama 3 tahun.  Selain itu terdapat beberapa syarat lain diantaranya  
jumlah akta yang telah dibuat selama menjabat dan keaktifan dalam berbagai 
seminar yang diadakan oleh Ikatan Notaris Indonesia baik di tingkat daerah, 
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wilayah maupun pusat. Para notaris baru biasanya tidak dapat bersaing dengan 
notaris senior yang sudah mapan. Oleh karenanya mereka berupaya untuk 
memenangkan persaingan dengan cara menurunkan dan negosiasi honorium, 
penerapan standar honorarium yang jauh dibawah kesepakatan dengan organisasi 
serta menawarkan jasa, hal-hal sebetulnya dilarang oleh kode etik profesi notaris . 
Harapannya, banyak klien yang akan mempergunakan jasa notaris tersebut.   
Disisi lain, berdasarkan wawancara dengan anggota Majelis Pengawas 
Wilayah Ikatan Notaris Indonesia Jawa Tengah, banyak kasus dimana para notaris 
senior menghadapi masalah yang disebabkan oleh kesalahan dalam mengelola 
organisasi.  Keluhan dari klien atas lamanya proses pengerjaan, notaris yang tidak 
menguasai/tidak faham akan pekerjaan yang ditanganinya, penggelapan uang 
pajak, berkas hilang, turnover karyawan yang tinggi dan  penipuan oleh karyawan 
merupakan permasalahan yang seringkali menimpa notaris.  Beberapa dari hal 
tersebut berlanjut dengan gugatan perdata maupun tuntutan pidana yang 
mengakibatkan terkikisnya kepercayaan klien terhadap notaris yang bersangkutan 
serta pemutusan hubungan rekanan. 
Kurangnya pengetahuan terhadap manajemen organisasi juga menjadi salah 
satu penyebab ketidakmampuan seorang notaris dalam mengelola kantornya.  
Seringkali, notaris tidak memperhatikan kaidah manajemen sumber daya manusia 
seperti penyusunan analisis pekerjaan, prosedur rekrutmen dan seleksi, manajemen 
kompensasi, pelatihan dan pengembangan, serta penilaian kinerja.  Sebagai contoh, 
proses rekrutmen karyawan seringkali hanya didasarkan pada kedekatan atau 
rekomendasi dari teman dan kerabat saja.  Menurut Dessler (2012), idealnya proses 
5 
 
rekrutmen juga menyertakan tes psikologi agar karakter dan watak dari calon 
karyawan dapat menjadi pertimbangan.  Kompensasi di kantor notaris umumnya 
juga tidak mengikuti perkembangan pasar. Di tahun 2018, untuk wilayah Kota 
Semarang dan sekitarnya, gaji rata-rata staf notaris masih di bawah Upah Minimum 
Kota Semarang.  Tentunya, sumber daya manusia yang berkualitas akan memiliki 
daya tawar yang tinggi dan akan memilih organisasi yang memberikan skema 
kompensasi yang bersaing.  Hal ini menyebabkan para notaris kesulitan untuk 
mendapatkan sumber daya manusia yang berkualitas.   
Sumber daya manusia yang baik tentunya tidak dapat tercipta dalam sesaat.  
Menurut Bass dan Avolio (1995), peran seorang pemimpin dalam menciptakan 
sumber daya manusia yang berkualitas sangatlah besar.  Pemimpin tidak hanya 
sekedar bertindak secara transaksional namun juga harus mendemonstrasikan 
perilaku transformasional.  Pemimpin transformasional menjadi teladan, 
memberikan contoh, meningkatkan motivasi serta kemampuan dan keahlian 
karyawannya, berlaku adil serta memperlakukan bawahannya sesuai dengan 
kondisi dan latar belakang. Dari uraian tersebut di atas dapat disimpulkan bahwa 
untuk dapat menciptakan sumber daya manusia yang berkualitas, kehadiran seorang 
pemimpin yang memiliki karakteristik transformasional sangatlah penting. 
Kepemimpinan juga dianggap sebagai salah satu faktor pembentuk budaya 
organisasi yang mendukung kinerja.  Budaya organisasi merupakan serangkaian 
peraturan dan prosedur yang memberikan informasi kepada para anggota organisasi 
tentang apa dan bagaimana cara mengerjakan tugas sehari-hari (Fiol, 1991; 
Smircich, 1983 dalam Jogaratnam, 2017).  Apabila dikerjakan secara berkelanjutan, 
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maka hal tersebut akan menjadi sebuah budaya.  Dalam hal ini peran seorang 
pemimpin sangat besar karena pemimpin memiliki kekuasaan untuk 
mengendalikan organisasi dan mengambil keputusan-keputusan penting terkait 
dengan organisasi.  
Dengan adanya kepemimpinan dan budaya organisasi yang efektif, para 
peneliti (Denison, 1990; Fisher, 2000., Marcoulides & Heck, 1993; Rollins & 
Roberts 1998; Wiener 1988 dalam Warwick, 2017) meyakini bahwa kualitas 
layanan yang baik akan dapat tercipta.   Selanjutnya Xenikou dan Simosi (2006) 
juga mengemukakan eratnya hubungan antara budaya organisasi dan 
kepemimpinan yang transformasional dalam menghasilkan suatu organisasi dengan 
kinerja yang tinggi.   Hal tersebut semakin mempertegas eratnya hubungan antara 
kepemimpinan dan budaya organisasi.   
Dalam menjalankan jabatannya, seorang notaris akan banyak berhubungan 
dengan pelayanan oleh karenanya kualitas dari pelayanan yang diberikan akan 
memegang peranan penting bagi kelanjutan eksistensinya. Kualitas pelayanan perlu 
mendapat  perhatian khusus. Pendekatan yang paling banyak dipakai berkaitan 
dengan peningkatan kualitas pelayanan adalah berdasarkan hasil penelitian dari 
Parasuraman  et al (1985, 1991 dan 1994) yang mengemukakan bahwa konsumen 
akan merasa puas terhadap pelayanan yang mereka terima apabila pelayanan yang 
mereka sesuai atau melebihi dari apa yang mereka harapkan.  Untuk mencapai hal 
tersebut diperlukan bebarapa upaya yang melibatkan pimpinan dan anggota 
organisasi.  Demikian juga dalam sebuah   kantor notaris, kualitas layanan tidak 
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hanya bergantung pada karyawan semata.  Peran serta dari notaris sebagai role 
model dan pembentuk budaya organisasi juga sangat besar.  
Masih berdasarkan wawancara terhadap Dewan Kehormatan Notaris, 
terdapat pernyataan terkait dengan pentingnya networking terhadap kesuksesan 
seorang notaris.  Dalam prakteknya, notaris yang dikenal selalu melakukan 
pekerjaan dengan baik dan tepat waktu akan mendapat rekomendasi dari klien dan 
sesama notaris.  Narasumber mencontohkan bahwa notaris yang menjadi rekanan 
bank biasanya mendapatkan pekerjaan tersebut melalui rekomendasi dari para klien 
dan notaris yang terlebih dahulu menjadi rekanan di bank tersebut.  Hal ini sesuai 
dengan yang dikatakan oleh Yeung&Tung (1996) bahwa kesuksesan sebuah bisnis 
adalah melalui network yang dimiliki.   
Penelitian terkait dengan jasa notaris terutama yang berkaitan dengan 
manajemen dan pengelolaan sumber daya manusia  masih belum banyak dilakukan.  
Riset dalam industri jasa notaris umumnya berfokus pada aspek hukum pelaksanaan 
jabatan.  Padahal manajemen kantor notaris yang baik mutlak perlu bagi para 
notaris agar tetap dapat menjalankan jabatannya dengan baik dan tetap survive 
dalam menghadapi era persaingan yang makin tinggi.  
Agar dapat bermanfaat terutama bagi industri jasa notaris di Indonesia, 
penelitian ini memutuskan untuk menginvestigasi faktor-faktor penentu kesuksesan 
usaha jasa notaris dengan melihat dari sudut pandang budaya organisasi, 
kepemimpinan, kualitas pelayanan, networking dan aspek sumber daya manusia.   
 Selain fenomena diatas, penelitian terdahulu terkait faktor faktor penentu 
terkait kesuksesan bisnis sudah banyak diteliti (Shim & Steers, 2012; Frow, 2010; 
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Barney, 2015; Kersten et al., 2009; Cenfetelli et al., 2008; Forsman, 2008). Semua 
penelitian tersebut merupakan penelitian kuantitatif serta belum ada yang secara 
spesifik meneliti pada bidang jasa kenotariatan. Menurut Muller-Bloch dan Kranz 
(2015), sebuah permasalahan riset perlu diinvestigasi dengan menggunakan 
pendekatan metode yang berbeda, atau disebut juga sebagai methodological gap.   
Sehingga faktor-faktor penentu kesuksesan utamanya dalam sebuah kantor notaris 
perlu di investigasi dengan metode lain (kualitatif). Hal ini untuk memberikan 
gambaran detail dan jelas mengenai aspek-aspek penentu kesuksesan tersebut yang 
telah diterapkan oleh notaris yang dikatagorikan sukses.  
Penelitian yang secara spesifik membahas pola manajemen yang efektif 
untuk bidang jasa kenotariatan akan sangat membantu para notaris dalam 
menjalankan jabatannya dan memberikan pelayanan terbaik kepada kliennya, 
mengingat minimnya pengetahuan manajemen yang mereka miliki. Secara spesifik, 
penelitian terdahulu terkait dengan kunci kesuksesan bisnis akan disajikan di Bab 
II.  
 
1.2.Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang tersebut di atas, dapat disimpulkan bahwa 
teradapat beberapa permasalahan terkait dengan kondisi pelaksanaan jabatan 
notaris saat ini, serta beberapa gap dari penelitian terdahulu. Saat ini, notaris 
menghadapi tantangan peningkatan persaingan dikarenakan penambahan notaris 
baru yang cukup signifikan setiap tahunnya. Dari segi pengelolaan sendiri, banyak 
notaris yang mengalami kebangkrutan karena kesalahan manajemen dan tindak 
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kriminal karyawan. Tantangan dalam menjalankan jabatan notaris menjadi semakin 
besar karena mayoritas kantor notaris memiliki kualitas SDM yang dibawah rata-
rata. Fenomena tersebut memunculkan pertanyaan mengenai bagaimana 
sebenarnya mengelola sebuah kantor notaris.  
Penelitian terdahulu terkait dengan bisnis notaris (Ghansham Anand (2018), 
Purwaningsih (2015) dan Arisaputra (2012), ) hanya dikaitkan dengan pelaksanaan 
jabatan berdasarkan peraturan perundang-undangan serta Kode Etik Notaris dalam 
arti hanya dipandang dari sudut pandang ilmu hukum.  Padahal, kantor notaris dapat 
dikategorikan sebagai sebuah unit usaha yang juga memerlukan pengelolaan yang 
baik. Mengacu pada penelitian-penelitian terdahulu (Shim & Steers, 2012; Frow, 
2010; Barney, 2015; Kersten et al., 2009; Cenfetelli et al., 2008; Forsman, 2008), 
terdapat beberapa faktor penentu keberhasilan usaha yaitu: kepemimpinan, budaya 
organisasi, kualitas pelayanan, networking dan sumber daya manusia. Penelitian ini 
menemukan celah dari penelitian sebelumnya yang jarang berfokus terhadap bisnis 
notaris. Di Indonesia sendiri, notaris merupakan profesi yang diatur dalam undang-
undang. Notaris merupakan pejabat umum yang mewakili pemerintah untuk 
melaksanakan sebagian tugas. Keunikan profesi notaris inilah yang akan menjadi 
kontribusi penelitian ini dengan menginvestigasi faktor-faktor apa yang berperan 
dalam kesuksesan bisnis notaris.  
Dari hal-hal tersebut di atas dapat disusun beberapa pertanyaan penelitian 
sebagai berikut: 
1. Seperti apa budaya organisasi yang diterapkan pada kantor notaris yang 
sukses? 
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2. Seperti apa gaya kepemimpinan seorang notaris yang sukses? 
3. Seperti apa praktek Sumber Daya Manusia yang diterapkan oleh seorang 
notaris yang sukses? 
4. Bagaimana notaris yang sukses membangun jaringan? 
5. Bagaimana kualitas  pelayanan yang diberikan oleh kantor notaris yang 
sukses ? 
 
1.3.Tujuan Penelitian 
Adapun tujuan penelitian ini dapat diuraikan sebagai berikut: 
1. Mengelaborasi budaya organisasi yang dapat diterapkan pada kantor notaris 
yang sukses. 
2. Menganalisis jenis kepemimpinan yang dapat diterapkan pada kantor  
notaris yang sukses. 
3. Menganalisis praktek Sumber Daya Manusia yang diterapkan pada kantor 
notaris yang sukses. 
4. Menganalisis cara seorang notaris yang sukses membangun jaringan. 
5. Menganalisis kualitas pelayanan pada kantor notaris yang sukses. 
 
1.4.Manfaat Penelitian  
1.4.1. Manfaat Teoritis  
1. Memberikan kontribusi dalam bidang ilmu manajemen, khususnya dalam 
ilmu manajemen, khususnya sumber daya manusia 
2. Memberikan kontribusi dalam studi budaya organisasi 
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1.4.2. Manfaat Praktis 
Memberikan kontribusi pemikiran bagi praktek pelaksanan kantor notaris yang 
diharapkan dapat memberikan sumbangan bagi perubahan Anggaran Dasar dan 
Anggaran Rumah Tangga Ikatan Notaris Indonesia. 
